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El siguiente trabajo aborda la problemática de la densidad residencial en el Gran Santiago, Chile, a partir del 
levantamiento de indicadores de densidad bruta y neta, de la densidad de la red, del coeficiente de superficie 
bruta/superficie neta y el análisis morfológico de encuadres seleccionados a lo largo de un Transecto de 70 
kms. de longitud. De esta manera, se busca explorar la relación entre las dimensiones cuantitativas y 
cualitativas de la densidad residencial y las diversas expresiones espaciales y materiales de “lo urbano” en el 
Santiago contemporáneo. 
 





The following paper addresses the problem of residential density in Greater Santiago, Chile, from indicators of 
gross and net density,  the network density, the coefficient of gross floor / net area and the morphological 
analysis of selected urban fragments along a transect of 70 kms. in length. Thus, it seeks to explore the 
relationship between the quantitative and qualitative residential density and the various spatial and material 
expressions of "the urban realm" in contemporary Santiago. 
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 1 INTRODUCCIÓN 
 
El siguiente artículo discute algunos avances de la tesis doctoral “Las Formas de la Densidad Residencial. El 
caso del Gran Santiago, Chile”.1 En esta tesis se busca explorar la relación entre las dimensiones cuantitativas 
y cualitativas de la densidad residencial y las diversas expresiones espaciales y materiales de “lo urbano”, en la 
ciudad capital de Chile, el Gran Santiago.2 Los objetivos generales de la tesis doctoral son comprender la 
relación entre las dimensiones cuantitativas y cualitativas de la densidad residencial  y las diversas expresiones 
de “lo urbano” de la ciudad contemporánea, en particular de la ciudad de Santiago, así como clarificar y re-
conceptualizar la densidad residencial, con la finalidad de encontrar parámetros que permitan asociar la 
densidad a los componentes cualitativos que definen la calidad y la experiencia del espacio urbano. 
 
La densidad es una medida objetiva y cuantitativa, referida a un hecho espacial que se calcula a partir de una 
fórmula o factor que relaciona la cantidad de habitantes con una superficie determinada (habitantes por 
hectárea, viviendas por hectárea, etc.). Constituye, por un lado, un indicador que permite conocer el fenómeno 
urbano, y por otro, una fórmula que permite operar en la ciudad.  Sin embargo, a pesar de su aparente 
objetividad, la densidad es un término amplio, complejo y de múltiples dimensiones.  
 
Es importante la distinción entre densidad neta y bruta. Mientras la primera considera como unidad de superficie 
sólo al espacio de propiedad privada, la segunda incorpora también el espacio público.3 De esta manera, 
cuando hablamos de densidad bruta, existe una relación implícita entre la superficie destinada a espacio público 
y espacio privado.  
 
Por otro lado, el sentido que la densidad adquiere y sus implicancias en la forma urbana divergen según la 
escala de análisis. En la escala regional y metropolitana, la densidad consiste en un indicador de centralidad, un 
instrumento de planificación que orienta el crecimiento de las áreas urbanas y permite analizar y comparar los 
procesos de urbanización de regiones y ciudades. En esta escala, densidades mínimas proporcionan la masa 
crítica para la viabilidad del transporte público y la provisión de centros y subcentros de equipamientos 
(Declève, 2009). En este sentido, coincidimos con Declève, al señalar que la densidad es a la vez un medio (un 
instrumento para planificar la ciudad) y un fin (lleva implícita una imagen de ciudad).  
 
La densidad surge como un mecanismo que reglamenta la vivienda colectiva y la planificación urbana en el 
último cuarto del Siglo XIX, cuando el crecimiento de los barrios industriales requería de la regulación de 
densidades máximas para controlar el hacinamiento y sus consecuencias. Ejemplo de ello, es la influyente 
publicación de Raymond Unwin, “Nothing Gained by Overcrowding”, en el cual establecía que las normas para 
la construcción de viviendas sociales (“bylaws”) eran ineficientes en el uso del espacio debido al excesivo largo 
de sus calles. Unwin proponía una supermanzana, en la cual las viviendas enfrentan un espacio común al 
interior de la manzana, con una densidad de 30 viviendas por hectárea.  
 
Los extendidos procesos de suburbanización que sufrieron gran parte de las áreas metropolitanas y ciudades 
intermedias durante el Siglo XX, han determinado una significativa disminución de las densidades. Como ha 
señalado Schlomo Angel (2010), para el año 2050, casi 50 países en el mundo habrán alcanzado una tasa 
anual de disminución de la densidad de 2%, multiplicando 10 veces el tamaño de la mancha urbana. Esta 
                                                        
1
 Tesis que se encuentra en un 50% de avance. Estado de Avance Tesis Doctoral: Etapa Tesis I aprobada con calificación máxima en 
septiembre de 2012. 
2
 En este trabajo, se define el Gran Santiago como el territorio correspondiente a las 47 comunas de la Región Metropolitana que conforman 
lo que se ha denominado el “Sistema Urbano Metropolitano de Santiago” (De Mattos, 2012). Por su parte, el Área Metropolitana de Santiago 
(AMS), comprende las 34 comunas  que constituyen el núcleo urbano de la región, la cual cuenta con una población de 6.600.000 
habitantes (2012) y una superficie de 64140 hectáreas (2002). 
3
 De acuerdo a la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones chilena, la  densidad bruta corresponde al “número de unidades por 
unidad de superficie, en que la superficie a considerar es la del predio en que se emplaza el proyecto, más la superficie exterior, hasta el eje 
del espacio público adyacente, sea éste existente o previsto en el Instrumento de Planificación Territorial, en una franja de un ancho 
máximo de 30 m”. Por su parte, la densidad neta es definida como el “número de unidades por unidad de superficie, siendo esta última la 
del predio en que se emplaza el proyecto, descontada, en su caso, la parte afecta a declaración de utilidad pública establecida en el 
respectivo Instrumento de Planificación Territorial”. 
 
 tendencia implica que necesariamente se deben incorporar políticas para aumentar la densidad de las 
ciudades, a partir de regulaciones e incentivos al crecimiento por densificación por sobre el de extensión. Sin 
embargo una mayor densidad, en tanto indicador cuantitativo, no necesariamente implica una mejor calidad 
urbana.  
 
De esta manera, en la actualidad la densidad vuelve de la mano de la argumentación en favor de la ciudad 
compacta. Densidades medias y altas constituyen una condición deseable, un atributo de las ciudades. Por 
ejemplo, en el caso del Gran Santiago, el Plan Regulador Metropolitano vigente, aprobado en 1994, establece 
una proyección de una densidad bruta mínima de 150 habitantes/hectárea (37,5 viviendas/hectárea) para las 
áreas urbanizadas de la Región, densidad bastante alta, considerando que la ciudad se ha mantenido en una 
densidad promedio cercana a los 85 habitantes/hectárea (Poduje, 2006). 
 
La densidad ha sido definida por algunos autores como la variable más determinante para la vitalidad urbana, 
principalmente porque permitiría las condiciones para que se den relaciones interpersonales y entre las 
personas con equipamientos, servicios y espacios públicos (Lozano, 1990). Incluso, se han señalado ciertos 
umbrales mínimos de densidad para asegurar dichas condiciones de urbanidad. Por ejemplo, mientras Allan 
Jacobs plantea que se requiere de una densidad de 37 viviendas/hectárea para asegurar un mínimo de vitalidad 
urbana (A. Jacobs, 1985), Eduardo Lozano señala que este umbral corresponde a las 29 viviendas/hectárea, ya 
que bajo éste es difícil proveer servicios cerca de todas las viviendas de un barrio (Lozano, 1990). Por su parte, 
Jane Jacobs recomienda una densidad (neta) de 250 viviendas/hectárea como la apropiada para una ciudad 
(Jacobs, 1961). 
 
Se ha sostenido que el desarrollo sustentable de las ciudades requiere de una vuelta a la ciudad compacta 
como modelo de crecimiento, con el consecuente aumento de las densidades (Navarro y Ortuño, 2011).  Sin 
embargo, ¿hay realmente una coincidencia entre el modelo de ciudad compacta y la alta densidad? En el caso 
del Gran Santiago, se han densificado una serie de áreas, especialmente aquellas de mejor accesibilidad. No 
obstante, estas altas densidades no siempre se expresan en una mayor vitalidad o intensidad urbana. 
 
Otra complejidad asociada al fenómeno de la densidad, es su condición de hecho subjetivo y cualitativo, que es 
posible de explicar no sólo a partir de variables morfológicas del espacio urbano o la intensidad de uso y 
actividades urbanas, sino que también de las condiciones socio-culturales de quienes habitan la ciudad y cómo 
perciben su entorno construido. En otras palabras, una misma densidad puede ser percibida como alta, media o 
baja, dependiendo de las condiciones morfológicas de la ciudad. Sin embargo, esta variable escapa del campo 
de análisis de este artículo. 
 
Tanto en la escala del fragmento urbano como en la escala del lote, el concepto de densidad se extiende y se 
relaciona al volumen edificado. En esta escala de análisis adquieren importancia variables de diseño, tales 
como la constructibilidad, el tamaño predial o el porcentaje de ocupación de suelo, las dimensiones y la 
disposición de los edificios en relación a la calle, entre muchas otras. Es en esta escala donde la densidad se 
manifiesta en una cualidad espacial que es determinante de la experiencia urbana. 
 
Interesa esta escala de aproximación porque permite develar las correlaciones existentes entre la densidad 
residencial y aquellas variables morfológicas determinantes de la calidad del espacio urbano, tales como la 
relación entre el espacio público y privado (o relación lleno-vacío), la vegetación existente y la diversidad y 
simultaneidad de interacciones que determinan la intensidad urbana. 
 
2 DENSIDAD: FORMA, PROCESO Y EXPERIENCIA 
 
La densidad no se puede entender sólo a partir de la desagregación de los elementos y capas que constituyen 
la forma urbana. Forma, proceso y experiencia son indisociables para comprender la densidad residencial. En 
efecto, para explicar la relación entre densidad y forma urbana, es necesario abordar el fenómeno desde los 
procesos de transformación espacio-temporal que le dan origen y significado, esto es, desde aquella 
aproximación a la comprensión de la ciudad que se centra no sólo en el “cómo”, sino que también en el “por 
qué” de la forma física de la ciudad. Según lo señalado por Spiro Kostof (1991), para leer correctamente la 
forma urbana es fundamental conocer las condiciones culturales que la han generado, ya que ésta es neutral 
hasta que le imprimimos dicha intención cultural.  
 Por tanto, la ciudad puede entenderse también como un “receptáculo de contenidos” (Kostof 1991: 9). La 
comprensión de la forma urbana como proceso implica, por un lado, la lectura del cambio físico de la ciudad a 
través del tiempo (morfogénesis). Por otro lado, según Kostof (1991), el proceso urbano también estaría 
comprendido por las personas, fuerzas e instituciones que cristalizan en la forma urbana.   
 
En este sentido, interesa también la perspectiva de André Corboz (2004), quien plantea que el territorio debe 
entenderse como palimpsesto, en cuanto constituye una entidad física y mental y un horizonte de referencia. 
Según este autor, el territorio es resultado de diversos procesos, es objeto de una construcción, una clase de 
artefacto (producción). No hay territorio sin imaginario del territorio, por lo tanto es proyecto, está semantizado y 
es susceptible de discurso.  Afirma que el territorio es una forma y la sensibilidad a la forma territorial, lo hace 
un objeto de percepción directa. 
 
Para entender la densidad como proceso, la tesis doctoral en la cual se enmarca este artículo, indaga en los 
diversos instrumentos del urbanismo reglamentario y operacional que han determinado la densidad residencial 
del Gran Santiago durante su historia moderna. Se ha podido constatar que, tanto el diseño del espacio público, 
como del espacio privado del Gran Santiago se encuentra prácticamente determinado por las regulaciones 
urbanísticas (o en su defecto, por la des-regulación urbanística). En el caso de Chile y del Gran Santiago, las 
normas urbanísticas y los instrumentos de planificación territorial han sido diseñadas en gran parte por 
arquitectos y urbanistas y en consecuencia cargan, en ocasiones de forma implícita, en otras de forma explícita, 
con un pensamiento urbanístico y un modelo de ciudad.   
 
3 HIPÓTESIS Y OBJETIVOS 
 
En este contexto, en este artículo se abordan las siguientes preguntas ¿Cuáles son las densidades netas y 
brutas del Gran Santiago en la escala del fragmento urbano? ¿Cómo son las correlaciones existentes entre la 
densidad residencial y otras variables determinantes de la forma y cualidad del espacio urbano? En la medida 
que las formas de la densidad residencial son resultado de una producción en el tiempo ¿Cuál es el contexto 
del urbanismo reglamentario y operacional que determina la densidad residencial y su impacto en los procesos 
de construcción de la ciudad de Santiago? La hipótesis que sustenta la investigación se formula en base a lo 
planteado por Françoise Choay (2004), quien señala que ya no existe una sociedad identificada con la ciudad, 
sino que estamos ante una sociedad identificada con “lo urbano”, lo cual ya no es necesariamente sinónimo de 
urbanidad, ni propiedad exclusiva de la ciudad, sino más bien un modo de relacionamiento que no necesita la 
ciudad como contención espacial.  Efectivamente, la ciudad de Santiago contemporánea difiere de la ciudad 
tradicional, compacta y contenida, en cuanto en ésta convive la ciudad histórica con nuevas formas espaciales, 
las cuales presentan diversos grados de densidad e intensidad urbana. Es justamente porque estas diferencias 
espaciales dan origen a diversas formas de urbanidad, que se hace necesario indagar en qué rol juega la 
densidad y aquellas condiciones asociadas a ésta, tales como la proximidad y la intensidad de interacciones, en 
la construcción de dicha condición de “lo urbano” del Gran Santiago de Chile. Esto cobra especial relevancia en 
el contexto actual de desarrollo de Santiago, en el cual conviven tanto los procesos de expansión como de 
densificación de la ciudad (De Mattos, 2012). 
 
Inseparable al concepto de densidad está el de proximidad, más específicamente, el de la proximidad física en 
el espacio. Asociado también al concepto de densidad, está el de intensidad, aquella condición relacionada a la 
variedad y número de referencias superpuestas en un lugar (De Solá Morales, 2008). Proximidad e intensidad 
son componentes fundamentales tanto de la forma, como de la experiencia de la ciudad.  
 
Como se ha señalado, hasta ahora la densidad residencial ha sido abordada como un concepto cuantitativo, el 
cual ha tenido como consecuencia que la planificación del crecimiento urbano opere a partir de la aplicación de 
fórmulas y coeficientes abstractos (representación numérica de la forma), por sobre la definición de la calidad y 
cualidad de la forma urbana y su relación con el contexto.   
 
Sin embargo, lo urbano no estaría definido exclusivamente por la cantidad de personas que habitan un 
determinado territorio o por el volumen de espacio construido, sino que también por la intensidad de las 
interacciones, la proximidad y condiciones con que se relacionan en el espacio y la percepción que de ésta 
tienen quienes habitan la ciudad (experiencia urbana).   
 
 Consecuentemente, es necesaria una re-conceptualización de la densidad, que integre la cantidad de 
habitantes o viviendas por hectárea, la cualidad de la forma urbana y la experiencia que de ésta tienen los 
habitantes de la ciudad. Forma, proceso y experiencia son indisociables para comprender la densidad y su rol 
en la definición de lo urbano en la ciudad contemporánea.  
 
Como se ha señalado, interesa indagar en las formas de la densidad residencial, en la medida que dicha 
relación permite entender la ciudad como proceso, tanto de crecimiento, como de transformación urbana. Por 
tanto, el objetivo general de este trabajo consiste en caracterizar y reflexionar sobre las lógicas de urbanización 
del Gran Santiago, a partir de los indicadores de densidad bruta y neta, así como de la lectura de los elementos 
morfológicos del tejido urbano que definen dichas densidades. Los objetivos específicos de este trabajo son los 
siguientes: (1) conocer las densidades brutas y netas existentes en el Gran Santiago en la escala del fragmento 
urbano, así como las relaciones que estos indicadores pueden tener con diversos patrones morfológicos de la 
ciudad y (2) comprender los procesos de urbanización que dan origen a una de las relaciones implícitas en la 
densidad (bruta): la proporción existente entre el uso residencial, los equipamientos y el espacio público (áreas 
verdes, circulaciones) y cuál ha sido su trayectoria y (3) discutir sobre las implicancias que dicha relación tiene 




Para abordar la problemática de la densidad residencial en los términos anteriormente planteados, se ha 
trabajado a partir de la definición de un Transecto de 70 kms de longitud, en el sentido norte-sur de la ciudad. El 
transecto consiste en una técnica de observación y registro de datos, utilizada frecuentemente en la biología, la 
ecología y, últimamente, en la ecología urbana para capturar la diversidad ambiental de una secuencia de 
hábitats. Lleva implícita una idea de progresión y transición; y consiste en una línea existente o imaginaria, a 
partir de la cual se definen de manera aleatoria diversos cuadrantes o muestras en las cuales se observa y 
registra el número y características del objeto o sujeto observado. 
 
El criterio para la definición del Transecto en el Gran Santiago responde a la lógica de crecimiento de la ciudad, 
esto es, a partir de sus ejes radiales. Se ha definido la sección norte-sur por constituir la de mayor extensión de 
crecimiento de la ciudad.  El transecto norte-sur está estructurado a partir de los siguientes ejes de circulación 
(de norte a sur): Autopista Los Libertadores, Avda. Independencia, Bandera, San Diego, Gran Avenida José 
Miguel Carrera, Pinto, Diego Portales, Autopista Central y Ruta 5 (Gráfico 1). 
 
El Transecto se seccionó en 24 cortes cada 3 kms. para la localización de 25 encuadres de 1km2 (Gráfico 1). 
Cada encuadre constituye una suerte de “biopsia” del tejido urbano, desde el cual se toma una muestra de la 
forma de la ciudad que permite la comprensión de un proceso más amplio y de una escala mayor. Cada 
encuadre señala o pone el foco en un fragmento o pieza urbana, esto es, una agrupación de manzanas con una 
morfología reconocible a través de sus características de urbanización, parcelación y edificación. Si bien los 
encuadres son regulares, cada uno de los fragmentos a lo largo del transecto son particulares en su forma y 
dimensiones, aunque siempre en el rango de las 100 has.  
 
Al constituirse en una sección de la ciudad, el transecto permite obtener muestras del tejido urbano a lo largo de 
toda la longitud del Gran Santiago, logrando capturar una heterogeneidad morfológica durante los distintos 
estadios del desarrollo de la ciudad, a partir del registro de la diversidad de patrones morfológicos y la densidad 
asociada a éstos, así como la relación existente entre los usos residenciales, equipamientos y espacios 
públicos.  
 
Con la finalidad de contar tanto con un marco conceptual en relación a la trayectoria de la legislación 
urbanística chilena referida a la densidad, así como con un sustento para la selección de los encuadres en el 
transecto, se realizó un levantamiento de las leyes, normas y planes que han determinado la densidad 
residencial a lo largo de la historia del Santiago moderno.4 Dicho trabajo se ha denominado “La Densidad 
Residencial entendida como proceso: una mirada diacrónica a la prescripción y planificación de la densidad en 
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 Se establece el año 1874 como el inicio del período estudiado, ya que es en este año cuando se inicia la legislación urbanística chilena 
con la aprobación de la primera Ley de Transformación de Santiago.  
 el Gran Santiago” 5  y se construye desde el supuesto de que tanto las normas urbanísticas, como los 
instrumentos de planificación territorial son portadores de una imagen ciudad, imagen que ciertamente 
responde a los modelos político-económicos imperantes.  
 
 






                                                        
5
 Trabajo desarrollado como parte de la presente Tesis Doctoral. 
 Consecuentemente con las definiciones planteadas, se analizó la trayectoria de las normas urbanísticas que 
definen la densidad edificatoria y la densidad funcional de manera de comprender su sentido original, cómo se 
traducen en morfología y el impacto que tienen en el tejido urbano. Dicho análisis permite plantear que existen 5 
momentos en la trayectoria de la regulación de la densidad residencial en el Gran Santiago: 
 
• Momento 1: 1874 (Vicuña Mackenna, Ley de Transformación de Santiago) – 1931 (Visita de Karl H. 
Brünner y Ley y Ordenanza General de Construcciones y Urbanización) 
 
• Momento 2: 1931 (Visita de Karl H. Brünner y Ley y Ordenanza General de Construcciones y 
Urbanización) – 1959 (Plan Regulador Intercomunal de Santiago y Plan Habitacional DFL N°2) 
 
• Momento 3: 1959 (Plan Regulador Intercomunal de Santiago y Plan Habitacional DFL N°2) – 1979 
(Decreto 420 y LGUC 1976) 
 
• Momento 4: 1979 (Decreto 420 y LGUC 1976) – 1994 (Plan Regulador Metropolitano de Santiago)  
 
• Momento 5: 1994 (Plan Regulador Metropolitano de Santiago) – actualidad (2012) 
 
De esta manera, los encuadres se seleccionan en la medida que son producto de las normas urbanísticas más 
relevantes en la definición morfológica de la ciudad en sus distintos estadios de desarrollo.  
 
Para cada encuadre la tesis contempla la construcción de mapas de indicadores a nivel de manzana 
relacionados a la densidad edificatoria y a la intensidad: densidad residencial (viviendas/hectárea), coeficiente 
de superficie bruta / superficie neta, densidad de la red, coeficiente de constructibilidad, coeficientes de 
diversidad de usos y número de usos por manzana. En el trabajo que aquí se presenta, se discuten los 
resultados de los indicadores de densidad residencial bruta y neta, el coeficiente de superficie bruta / superficie 
neta  y la densidad de la red. Este trabajo permite realizar lecturas preliminares a lo largo del transecto respecto 
de las densidades existentes en el Gran Santiago en la escala del fragmento, así como las relaciones que estos 
indicadores tienen entre sí y con diversos patrones morfológicos de la ciudad.  
 
5 LA DENSIDAD ENTENDIDA COMO PROCESO 
 
El Gráfico 3 muestra el tejido urbano de cada encuadre, su localización en el Transecto Norte-Sur, el momento 
histórico al cual pertenece, el tipo de operación y/o normativa que le da origen, así como la densidad residencial 
(viviendas/hectárea) bruta y la densidad residencial neta. Del análisis del transecto y los indicadores de la 
densidad residencial, es posible hacer las siguientes lecturas: 
 
1 Una primera lectura se relaciona al momento histórico al cual pertenece cada encuadre. Cuando se 
hace esta lectura del crecimiento de la ciudad durante sus distintos estadios de desarrollo en su eje de 
crecimiento norte-sur, podemos constatar que 16 de los 25 encuadres seleccionados se han desarrollado 
durante las últimas dos décadas. Si a este análisis agregamos la distancia de cada encuadre a la Plaza de 
Armas (en el centro fundacional de Santiago), podemos constatar también que en una distancia total de 70 kms, 
un total de 41 kms corresponden a la expansión hacia el sur de la ciudad en su periferia y zona peri-urbana 
durante los últimos 20 años, y 39 kms corresponden a la expansión hacia el norte; lo que pone en evidencia los 
altos niveles de consumo de suelo y la expansión de mancha urbana.  
 
Es posible observar que en la escala del encuadre de 1 km2; el gráfico de densidades asociado al transecto 
evidencia un cierto ritmo en las densidades del transecto, el cual responde a enclaves de densidad media hacia 
la periferia y el peri-urbano. Además de las altas densidades asociadas a la localización central de los 
encuadres Avenida Perú, Barrio Brasil y Sector Almagro (en el centro histórico de la ciudad), es posible 
observar la existencia de subcentralidades que presentan mayores densidades, como el Barrio La Chimba 
(Encuadre 8), la Población La Bandera (Encuadre 16), Los Morros en San Bernardo (Encuadre 19) o Bajos de 
Matte, en la localidad rural de Buin (Encuadre 23).   
 
2 Una segunda lectura corresponde a la densidad residencial de los encuadres, su localización en el 
transecto y su morfogénesis. En el levantamiento de la densidad residencial en los fragmentos 
 seleccionados, es posible observar una densidad bruta promedio por fragmento de 36,45 viviendas/hectárea y 
una densidad neta promedio de 56,44 viviendas/hectárea.  Las densidades brutas y netas más altas se 
encuentran en el sector Almagro (Encuadre 12), en el centro histórico de la ciudad y las más bajas en la 
urbanización Las Araucarias de Linderos (Encuadre 24). La densidad bruta más alta corresponde 115,22 
viviendas/hectárea en el sector Almagro y la más baja corresponde a 0,69 viviendas/hectárea en Linderos. Por 
su parte, la densidad neta más alta, de 203, 11 viviendas/hectárea y la más baja es de 0,72 viviendas/hectárea. 
Es posible constatar que los encuadres que se localizan en la periferia de la mancha urbana e incluso en el 
área peri-urbana (crecimiento asociado a núcleos rurales), encontramos densidades medias y medio altas, las 
cuales corresponden principalmente a urbanizaciones de vivienda social en la periferia. Tal es el caso de las 
poblaciones Juanita Aguirre y José María Caro (correspondientes a vivienda social implementadas por la 
Corporación de la Vivienda (CORVI) como erradicaciones de asentamientos informales durante la década de 
1950 y 1960) y al sector Los Morros (de data más reciente), el cual alcanza una densidad residencial neta de 
148 viviendas/hectárea. Destaca también la densidad alcanzada por los dos extremos del Transecto: el Sector 
Esmeralda, en Colina, con una densidad de 68,38 viviendas/hectárea, la cual incluye extensas superficies de 
terrenos sin desarrollar y Paine, en el extremo sur del transecto, con 56,44 viviendas/hectárea.  
 
De esta manera, es posible de observar un fenómeno de “enclaves de alta densidad”, esto es, conjuntos 
monofuncionales de vivienda social, en torno a localidades rurales, a grandes distancias de los centros de 
equipamientos y servicios y, especialmente en el caso del Encuadre 1. Sector Esmeralda en Colina, sin el 
transporte público necesario para acceder a estos centros.  
 
Esta situación plantea una importante paradoja en relación a la legislación urbana chilena,  según la cual todo 
centro poblado de más de 7.000 habitantes debe contar con un Plan Regulador Comunal, el cual, en teoría, 
debiera reflejar la visión que los ciudadanos tienen de su territorio. Sin embargo, tanto la Ley como la 
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones cuentan con una serie de “normas de excepción”, 
mecanismos que permiten prescindir de las normas del Plan Regulador Comunal, cuando se trata de la 
implementación de grandes proyectos de densificación o de conjuntos de vivienda económica y social.  
 
Podemos constatar que las normas de excepción para la construcción de vivienda social en territorio rural 
tienen un importante impacto en el desarrollo del Gran Santiago. Por ejemplo, el Artículo 55º de la Ley General 
de Urbanismo y Construcciones determina la prohibición de la localización de viviendas fuera del límite urbano. 
Sin embargo, plantea una excepción: las viviendas de un valor de hasta 1000 UF que cuenten con los requisitos 
para obtener un subsidio para la compra de la vivienda por parte del estado. Dado que estos conjuntos de 
vivienda se localizan en territorio no planificado, es la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones la 





Urbanización Parcelación Edificación Vegetación (en café las áreas 
verdes no implementadas) 
Gráfico 2. Desagregación de elementos morfológicos en el Encuadre 1. Sector Esmeralda, Colina  
Elaboración propia 
  
Gráfico 3. Transecto Norte-Sur del Gran Santiago y sus 25 Encuadres. El gráfico de barras muestra la densidad residencial bruta la neta.  
Indicadores de Densidad: Datos Censales INE 2011 y elaboración propia en base a fotointerpretación  
 La Ordenanza General también cuenta con normas que debilitan la capacidad de los Municipios para planificar 
su territorio en relación a la densidad residencial. Por ejemplo, en el Reglamento de Viviendas Económicas6 se 
plantea que cuando se trata de conjuntos de hasta 4 pisos de altura, no es necesario ceñirse a las normas de 
constructibilidad y ocupación de suelo establecidas en los planes reguladores locales y la densidad puede 
aumentarse en un 25%.  
 
Lo mismo ocurre a nivel de la planificación intercomunal. En el caso del Gran Santiago, el Plan Regulador 
Metropolitano permite el aumento de las densidades en las zonas rurales, ya sea a partir de los mecanismos de 
desarrollo condicionado (ZODUC), como a través de la aplicación del Artículo 8.3.2, el cual plantea que es 
posible emplazar conjuntos de viviendas sociales en suelo rural, siempre que lo solicite el Municipio y sean 
viviendas para campesinos en terrenos de hasta 100 m2. 
 
Una vez implementadas las urbanizaciones de vivienda social, se redibuja el límite urbano para incorporarlos al 
territorio planificado. Así, estas normas jerárquicas refuerzan la segregación espacial y la discontinuidad entre la 
ciudad existente y los nuevos conjuntos de vivienda social. Un agravante es la aplicación del Artículo 59º de la 
Ley General, el cual determina la caducidad de la vialidad estructurante y áreas verdes planificadas a nivel 
local, si es que ésta no se ha implementado en los plazos establecidos por la Ley.  
 
El encuadre correspondiente al Sector Esmeralda (Gráfico 2), el cual se concreta mediante la agregación de 
conjuntos de vivienda social y viviendas con subsidio estatal, constituye un ejemplo de esta paradoja. A partir 
de la desagregación de los elementos que componen la morfología del encuadre, podemos constatar que la 
urbanización de estos loteos y condominios de vivienda se va implementando en la medida que se liberan 
suelos agrícolas. La falta de planificación de este tipo de extensión urbana determina la falta de continuidad y 
conectividad entre las distintas operaciones de vivienda y las cesiones de espacio público y equipamiento que 
cada una de éstas realiza en forma independiente. Las urbanizaciones de vivienda social se articulan a partir de 
áreas verdes y una vialidad estructurante mínima, la cual corresponde a los caminos agrícolas pre-existentes. 
Dicha vialidad estructurante en muchos casos no se encuentra implementada en su totalidad y por tanto se 
encuentra interrumpida y fragmentada, producto de la aplicación del Artículo 59° de la Ley General de 
Urbanismo y Construcciones.7  
 
Por el contrario, aquellos encuadres del Transecto Norte-Sur que en sí mismos constituyen una urbanización  
concretada por un solo operador, ya sea estatal (principalmente en la década de los 50´s y 60´s) o de iniciativa 
privada (principalmente las ZODUC y loteos de parcelas de agrado), evidencian una mayor homogeneidad 
morfológica. Entre los primeros se encuentra la Población Juanita Aguirre en Conchalí, la Población José María 
Caro en Lo Espejo y la Población La Bandera en San Ramón, los cuales evidencian claramente una mayor 
coherencia y continuidad en el tejido urbano. Entre los segundos, el encuadre correspondiente a Plaza Ovalle, 
Las Brisas, El Algarrobal, Buin y Linderos, urbanizaciones privadas, destaca la discontinuidad espacial de las 
urbanizaciones recientes. 
 
3 Una tercera lectura se relaciona con la urbanización del tejido urbano del encuadre y el tipo de 
operación que les da origen, la cual pone en evidencia la relevancia del urbanismo normativo y del urbanismo 
operacional en la morfología de la ciudad.  Con la finalidad de comprender una de las relaciones posibles entre 
morfología urbana y densidad se hace un análisis de la densidad de la red, y la relación espacio público-
privado. Según señalan Palmer y Vergara, a comienzos del Siglo XX se empieza a aplicar un nuevo concepto 
urbanístico relacionado a las formas de urbanizar la ciudad. Hasta fines del siglo XIX predominó la urbanización 
a partir de la prolongación del tejido urbano desde la agregación de la manzana tradicional como unidad de 
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7
 El Artículo 59° de la Ley General fue remplazado e n el año 2004, con el objetivo de resolver principalmente los casos de terrenos que por 
muchos años se encontraban afectos a declaratoria de utilidad pública por un Plan Regulador, “sin que se hubieren materializado acciones 
para ejecutar tales trazados, situación que perjudica gravemente a los propietarios de estos inmuebles, que no pueden aumentar el volumen 
de construcciones existentes ni recibir una indemnización a cambio mientras no se concrete la debida expropiación del área afecta” (MINVU 
2012). Con esta finalidad, se establecieron plazos de caducidad para las declaratorias de utilidad pública (entre cinco y diez años). Una vez 
cumplidos dichos plazos, el Municipio debe fijar nuevas normas urbanísticas aplicables a las porciones de terreno que antes estaban 
declaradas de utilidad pública. Además, una vez caducada una declaratoria, el mismo terreno no puede ser nuevamente declarado afecto a 
utilidad pública.  Los efectos de la caducidad de las declaratorias de utilidad pública, si bien han podido beneficiar a propietarios de terrenos 
gravados por esta disposición, han sido evidentemente perjudiciales para la ciudad. 
 iteración. No obstante, en el transcurso del Siglo XX, la morfología de la manzana resultará de la agregación de 
lotes iguales e independientes, lo que, como se comprueba en gran parte de los encuadres en el Transecto 
Norte-Sur, ha permitido ajustar la prolongación del tejido urbano a la morfología de los predios agrícolas, 
primando así la estructura de la parcelación agrícola como una invariante en la morfogénesis de la ciudad. 
 
Así, según lo planteado por Palmer y Vergara, la manzana deja de consistir en la unidad básica de 
urbanización, dando paso al predio como el elemento ordenador que determina la morfología de la ciudad. 
Según los autores, éste consiste en un cambio cultural importante, en el cual cobra importancia el urbanismo 
racional, que se complementa con el fomento de la edificación aislada en lugar de la continua, morfología 
particular del modelo de ciudad jardín. Señalan que de esta manera, el concepto de  “urbanización” irá dando 
paso al de “loteo”, abriendo paso a “una nueva manera de operar en la ciudad, la agregación del lote, operación 
que da forma, pero no necesariamente estructura la ciudad” (Palmer, Vergara, 1988: 29).  
 
Como es posible de observar a partir de la lectura de los encuadres (como forma y como proceso), a partir de la 
década de 1950 las manzanas comenzarán a estructurarse a partir de los requerimientos mínimos de la 
superficie predial, los cuales se regularán en el Decreto con Fuerza de Ley N°2 de 1959 (DFL2). La amp litud y 
extensión con que se implementa este nuevo reglamento para la vivienda económica, y la preferencia por 
implementar loteos con construcción simultánea (porque permiten un mejor aprovechamiento y rentabilidad del 
suelo) dará origen a la tipología de parcelación conocida como “la manzana del DFL N°2”, manzana recta ngular 
y alargada, de aproximadamente 30-40 metros de ancho y entre 150 y 250 metros de largo. De hecho, tal como 
pudieron comprobar Palmer y Vergara, la parcelación más comúnmente implementada en la ciudad de Santiago 
durante las décadas de 1970 y 1990 será la que se origina a partir de la iteración de lotes de 9 m. de frente por 
18 m. de fondo, dimensiones que resultan en una superficie de 162 m2; el “lote 9 x 18”, el cual determinaba una 
densidad residencial neta de 60 viviendas/hectárea, aproximadamente. 
 
Con las futuras modificaciones al DFL N°2, se desen cadenará un proceso de reducción de la superficie predial 
mínima del lote. Así, en 1977  se fija como exigencia para que una vivienda pueda acogerse a determinados 
subsidios estatales, el que la densidad residencial mínima del loteo fuera de viviendas/hectárea. No obstante, 
en la modificación del DFL N°2 de 1984, se reducen los tamaños prediales mínimos a 120 m2 para loteos; 100 
m2 para loteos con construcción simultánea de 1 piso (lo que determina una densidad residencial neta de casi 
97 viviendas/hectárea) y 60 m2 para construcción simultánea con 2 o más pisos (superficie que determina una 
densidad neta de 166 viviendas/hectárea), parámetros que se mantienen en la normativa actual.  Estas normas 
darán origen a lo que Palmer y Vergara denominaron “la ciudad DFL2”, conformada principalmente por “la 
manzana DFL2”, la “manzana de la vivienda social” y la “manzana de la vivienda básica”, por corresponder al 
nombre de las viviendas en ellas construidas (Palmer y Vergara, 1988: 29). 
 
La “Manzana del Plan Regulador” La “Manzana DFL N°2”  La “Manzana de la Vivienda Social” y la 









Vivienda social en la década de 1920 
(Barrio Bogotá: manzana de  50 x 
170m., 39 lotes) 
Vivienda social en la década de 1980 
(Población Los Cóndores: 41 x 210 m., 50 
lotes) 
Vivienda social en la década de 2000 
(Sector Esmeralda: Manzana 36 x 200  90 
lotes) 
 
Gráfico 4 . Tipologías de manzana resultantes de las normas más relevantes para la urbanización hasta la década de 1980 
Elaboración propia 
 Según señalan Palmer y Vergara, es posible constatar cómo se ha producido un aumento de la superficie 
destinada a espacio público en relación a la superficie del espacio privado en las urbanizaciones y loteos para 
la vivienda económica y social; lo que para los autores constituye una paradoja, ya que mientras más se 
disminuye la superficie del lote en busca de una mejor rentabilidad del suelo, proporcionalmente debe 
construirse una mayor cantidad de espacio público (Palmer y Vergara, 1988). 
 
Sabemos que la densidad bruta incorpora toda la superficie del encuadre. Por su parte, la densidad neta 
incorpora sólo la superficie correspondiente al espacio privado. Con la finalidad de profundizar en esta relación 
espacial, así como para comprender mejor cómo son las correlaciones existentes entre la densidad residencial 
y otras variables determinantes de la forma y calidad de la intensidad del espacio urbano, se construyeron dos 
indicadores para cada uno de los encuadres: la densidad de la red y el coeficiente de superficie bruta/superficie 
neta. 
 
A. Densidad de la red. Esta variable ha sido desarrollada por Berghauser y Haupt, e indica el largo de la 
red por unidad de superficie, por lo que se debe explicitar el tipo de red que se está midiendo 
(Berghauser, Haupt, 2010: 86).8 Se expresa en metros lineales de red por m2 de superficie, (ml/m2). 
Mientras mayor es el indicador, mayor es la densidad de la red. Por ejemplo, un indicador de 0,2 implica 
que en un m2 de superficie se observan 0,2 metros lineales de red vial. En el indicar de la densidad de 
la red está implícito el número de manzanas en un encuadre, así como también el tamaño de la 
manzana. Por tanto, mientras más alto es este indicador, mayor es la densidad de la red. 
 
 
Gráfico 5. Densidad de la Red en los 25 encuadres del Transecto Norte-Sur 
Elaboración propia 
 
B. Coeficiente diferencial superficie bruta / superficie neta. Al igual que el indicador de la densidad de 
la red, este indicador muestra la relación entre la superficie destinada al espacio público y la destinada 
al espacio privado.  Indica la diferencia entre superficie bruta y superficie neta, dividida por la superficie 
bruta. Se expresa en m2 y se mueve en el rango entre “0” y  “1” (donde “0” corresponde al máximo 
diferencial y “1” corresponde al mínimo) (aunque 0 y 1 son dos indicadores inexistentes). Por ejemplo, 
un coeficiente de 0,5 implica que en dicho encuadre la superficie destinada a espacio público es 
equivalente a la destinada a espacio privado. Por tanto, mientras más alto es este indicador, mayor es 
la superficie destinada a espacio público en el fragmento. 
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Gráfico 6. Coeficiente Superficie Bruta/Superficie Neta en los 25 encuadres del Transecto Norte-Sur 
Elaboración propia 
 
Como es posible de observar en el Gráfico 6, los 5 encuadres que presentan una densidad de la red más alta 
corresponden a sectores de bajos ingresos y loteos de vivienda social, los cuales presentan una tipología de 
tejido urbano similar, tejido que se estructura en función de la manzana rectangular analizada por Palmer y 
Vergara (Gráfico 7). Es posible de observar también que el encuadre que tiene una densidad de la red más alta 
(Encuadre 7. Población Juanita Aguirre, Conchalí) es el que presenta la tipología de manzana más pequeña 
(121 x 46 metros), desarrollada principalmente durante la década de 1960 (Gráfico 6).  
 
Por su parte, los 5 encuadres cuya densidad de la red es más baja (Gráfico 8) corresponden a urbanizaciones 
recientes en el área periurbana de Santiago, loteos de parcelas de agrado en el caso de El Algarrobal, Linderos 
y Calera de Tango, una zona de desarrollo condicionado en el caso de las Brisas y el encuadre de Santa Rita 
corresponde a un caso especial, ya que corresponde a un conjunto de subdivisiones de terrenos de 9 x 18 
metros en suelo rural, el encuadre no se encuentra totalmente urbanizado.  
 
De la observación de la manzana tipo de dichos encuadres, podemos constatar que nos encontramos ante una 
unidad morfológica distinta a la manzana definida como “intervía” (Soria y Puig, 1996). La unidad morfológica de 
la intervía ha dado paso a un tipo de inserción de suelo urbanizado en suelo rural que constituye una 
agrupación de lotes, con implantaciones de vialidad que permiten el acceso a las unidades prediales. No solo 
en estos 4 encuadres, sino que en gran parte de los encuadres que datan de las últimas 4 décadas, opera la 
lógica del diseño del circuito vial cerrado propio de la ciudad jardín (“cul de sac”), independientemente del tipo 
de urbanización y el operador que le da origen. En el caso de las urbanizaciones de altos ingresos, ingresos 
medios e incluso medios bajos, predomina la lógica del circuito “alveolar”, el cual no sólo permite el control del 
acceso y la conformación de condominios y barrios cerrados; sino que también admite una óptima rentabilidad 
del uso de suelo al maximizar la superficie con uso residencial.  
 
En el caso de las urbanizaciones de menores ingresos, predomina la lógica del circuito tipo “peineta” (E18. 
Población Cóndores, El Bosque, por ejemplo), el cual permite la optimización del uso del suelo en términos de 








 Encuadre Densidad de la Red / N° de 
manzanas en el encuadre 
Manzana tipo Densidad 
Residencial 
 











121 x 46 metros  
4 manzanas forman una macromanzana 
de 197 x 121 metros 
Área Bruta: 5566 m2 
Área Neta: 4000 m2 






Densidad  Bruta: 30,13 
viv/ha 




Densidad Bruta: 43 
viv/ha 
Densidad Neta: 60 viv/ha 
 
 
E8. Sector La Chimba, 
Recoleta 
(M3 y 4 : 1959-1980´s) 
 





180 x 48 metros  
 
Área Bruta: 11310 m2 
Área Neta: 8640 m2 
 





Densidad  Bruta: 73,57 
viv/ha 




Densidad Bruta: 31 
viv/ha 




Cóndores, El Bosque 
(M4: 1979 - 1994) 
 
Densidad de la red: 0,0249 
 
105 manzanas en el encuadre 
 
Manzana tipo: 
192,6 x 131,5 metros  
Área Bruta: 26566,5 m2 
Área Neta: 20015,2 m2 
 





Densidad  Bruta: 40,58  
viv/ha 




Densidad Bruta: 49,3 
viv/ha 












45 x 132 metros  
Área Bruta: 8465 m2 
Área Neta: 6480 m2 
 





Densidad  Bruta: 30,34  
viv/ha 


















48,7 x 152,5 metros  
Área Bruta: 6001 m2 
Área Neta: 9322 m2 
 





Densidad  Bruta: 27,44  
viv/ha 














 Encuadre Densidad de la red / N° de 
manzanas en el encuadre 
Manzana tipo Densidad 
Residencial 
 
E3. El Algarrobal, Colina 
 






153,4  x 302 metros  
Área Bruta: 49039 m2 
Área Neta: 39826,57 m2 
 






Densidad  Bruta:  
1,27 viv/ha 




Densidad Bruta: 2,03 
viv/ha 
Densidad Neta:  2,5 
viv/ha 
 
E2. Las Brisas de 
Chicureo, Colina 






1036  x 770 metros (en su largo y ancho 
mayor) 
Área Bruta: 550867,45 m2 
Área Neta: 475849 m2 
 
91 lotes de dimensiones irregulares, entre 





Densidad  Bruta:  
0,83 viv/ha 




Densidad Bruta: 1,65 
viv/ha 
Densidad Neta:  1,9 
viv/ha 
E24. Araucarias de 
Linderos, Buin 






1300  x 909 metros (aproximadamente) 
Área Bruta: 1000000 m2 
Área Neta: 962126,9 m2 
 
98 lotes de dimensiones irregulares, entre 





Densidad  Bruta:  
0,69 viv/ha 




Densidad Bruta:  
0,98 viv/ha 
Densidad Neta:  1,01 
viv/ha 






635  x 456 metros (en su largo y ancho 
mayor) 
Área Bruta: 176246,05 m2 
Área Neta: 156230,45 m2 
 
27 lotes de dimensiones irregulares, entre 





Densidad  Bruta: 
0,89 viv/ha 




Densidad Bruta: 1,53  
viv/ha 
Densidad Neta:  1,72 
viv/ha 





Gráfico 9. Encuadres con trama continua y encuadres con trama en circuito cerrado e indicadores de densidad de la red 
Elaboración propia 
 
Sin embargo, una mayor densidad de la red, no necesariamente implica o asegura la continuidad del tejido 
urbano (aunque si colabora). Podríamos suponer que en el indicador de la densidad de la red se encuentra 
implícita una mayor continuidad del tejido, lo que a su vez asegura una mejor conectividad y, por tanto, una 
mayor intensidad. Sin embargo, la continuidad del tejido/red vial radica en la continuidad de sus calles. Por 
ejemplo, en el encuadre Juanita Aguirre con una alta densidad de la red, sólo 6 de sus 63 calles miden más de 
1 km de longitud. Por el contrario, en el encuadre de Bogotá, con una densidad de la red menor (aunque alta) 
de 0,232, 24 de sus 25 calles miden más de 1km de longitud.  Por su parte, el análisis del coeficiente de 
superficie bruta/superficie neta indica que los encuadres con un coeficiente más alto corresponden a: (1) 
aquellos que tienen una alta densidad de la red (E7. Población Juanita Aguirre), por tanto gran parte del espacio 
público está destinado a calles; (2) porque constituyen condominios de vivienda social, en la cual las áreas 
verdes son copropiedad de todos los propietarios (E19. Sector Los Morros y E9. Población Juan Antonio Ríos),9  
lo que implica que gran parte del suelo destinado a espacios comunes como áreas verdes de uso exclusivo de 
los copropietarios se confunden con los bienes nacionales de uso público; y (3) por la presencia de grandes 
parques urbanos, como es el caso del E17. La Bandera y el E12. Sector Almagro.  
 
Respecto de los encuadres que presentan un coeficiente más bajo, en general corresponden a urbanizaciones 
nuevas, en las cuales el número de unidades de agregación es muy bajo (agrupaciones de lotes de gran 
superficie), como se comentó en el punto anterior. En estos casos, la función congregadora del espacio público 
está prácticamente ausente. Destaca el encuadre de la Plaza Ovalle, una urbanización de la década de 1940, el 
cual está estructurado a partir de manzanas de 106 x 206 metros (aproximadamente el doble de la manzana de 
la cuadrícula tradicional de la ciudad) y que presenta un solo espacio público, la Plaza Ovalle, la cual constituye 
el espacio de encuentro barrial, de gran calidad ambiental y uso frecuente por parte de los habitantes del sector. 
 
Interesa destacar también que respecto de los encuadres que presentan coeficientes intermedios, el tipo de 
operación que da origen al encuadre no es determinante en la superficie destinada a espacio público. Por 
ejemplo, los encuadres E5. Lo Cruzat en Quilicura y E4. Polo Manquehue, en Colina, presentan un coeficiente 
de 0,32 y 0,31, respectivamente. Sin embargo, Lo Cruzat, sector residencial de ingresos bajos y medios bajos, 
presenta una superficie mayor de espacio público destinado a calles (Densidad de la Red de 0,023) que Polo 
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 De acuerdo a lo señalado por la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, un condominio de vivienda social agrupa un máximo de 150 viviendas, 
las cuales comparten bienes de dominio y uso común. 
 6 CONCLUSIONES 
 
Se ha señalado que la densidad no constituye necesariamente un determinante de la forma urbana. No 
obstante, algunas investigaciones han explorado la relación entre densidad y forma urbana. Entre estas, 
destaca la de Berghauser y Haupt (2010), quienes han podido comprobar que el indicador de la densidad tiene 
relación con la forma urbana, mediante la cuantificación de la forma urbana. Dicha cuantificación de la forma 
urbana, tiene relación con un intento por relacionar la morfología de la ciudad con parámetros de desempeño, 
los cuales, a su vez, se relacionan con la búsqueda de establecer criterios o estándares de diseño urbano 
permiten hacer conclusiones en relación a las normas y códigos para el desarrollo urbano. Podemos plantear 
entonces que el análisis de la densidad es sistémico, por cuanto integra los elementos constitutivos de la forma 
urbana, esto es, el tamaño predial, las características de la edificación (altura, constructibilidad y ocupación de 
suelo, entre otras) y del espacio público, por nombrar algunos, y la relación espacial que hay entre ellos 
(proporcionalidad, por ejemplo).  En otras palabras, en el indicador de la densidad residencial bruta se 
encuentra implícita una relación proporcional entre la superficie destinada a la vivienda y la destinada al resto 
de los usos de la ciudad. 
 
Este trabajo ha permitido conocer y analizar las densidades brutas y netas en encuadres seleccionados del 
Gran Santiago, así como su relación con la morfología del tejido urbano. A su vez, ha sido posible realizar un 
análisis de indicadores relacionados a la densidad residencial bruta: la densidad de la red y el coeficiente de 
superficie bruta/superficie neta, los cuales permiten reflexionar sobre la proporción entre espacio público y 
espacio privado, relación implícita cuando nos referimos a la densidad residencial. Se ha podido comprobar cuál 
ha sido la trayectoria de dicha relación, primando la cuadrícula continua durante la primera mitad del Siglo XX 
con una densidad de la red relativamente baja, hacia un trazado urbano en el cual se destina una importante 
superficie a espacio público, específicamente de calles, especialmente en los sectores de menores ingresos. 
Dicha alta proporción de calles, en un contexto de escasos recursos, tiene una alta relevancia en la cualidad 
material del espacio urbano. Ejemplo de ello es lo que se puede observar en los condominios de vivienda 
social, regulados bajo la figura de la Copropiedad. En casos como ciertos sectores del E1. Sector Esmeralda y 
el E19. Los Morros, la propiedad colectiva de dichos condominios pasa a ser una verdadera “tierra de nadie”, ya 
sea por la falta de organización en su uso y mantención, como por la indebida apropiación de ellos por parte de 
algunos residentes. 
 
Finalmente, es posible concluir que una siguiente etapa de esta investigación debe centrarse en el análisis de la 
calle como unidad morfológica, en tanto permite. Como concluye Panerai (1986) su análisis de la manzana en 
“Formas Urbanas: de la manzana al bloque”: “Sea preexistente (camino), sea un trazado de nueva factura, la 
calle distribuye, alimenta y ordena lo edificado. La relación dialéctica de la calle y los edificios, o mejor, las 
parcelas construidas cimenta la existencia del tejido. La permanencia de esta relación, por mucho que se 
modifiquen y sustituyan las edificaciones, es el factor que permite el desarrollo de la ciudad, su densificación y 
adaptación a los cambios demográficos, económicos y culturales que acarrea su evolución. Se comprende 
entonces que con cualquier enfoque apriorístico de la manzana se corre el albur de ocultar esta fundamental 
relación y desviar el examen hacia aspectos secundarios” (Panerai, 1986:174). Por tanto, Panerai propone que 
la unidad de base del tejido puede representarse como una porción de calle que distribuye a ambos lados un 
conjunto de parcelas construidas. De esta manera, una re-conceptualización de la densidad residencial implica 
un desplazamiento en el foco de análisis: si la densidad residencial se mide y manifiesta en la manzana, esto 




Gráfico 10. Fragmento de Calle Cádiz. Población Juanita Aguirre, Conchalí. 
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